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МЕХАНІЗМИ ФОРМУВАННЯ ЦІНИ НА РИНКУ ЗЕМЕЛЬ
СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОГО ПРИЗНАЧЕННЯ
Досліджено питання ринкового регулювання ціни на ринку
земель сільськогосподарського призначення, дію ринкового
механізму. Дано оцінку стану формування ціни на вітчизня-
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ному ринку землі. Визначено чинники, які впливають на ціну
земель виробничого призначення. Обґрунтовано роль і
стратегічні засади інституціонального середовища для фор-
мування ефективного ринку землі в Україні. Запропоновано
комплекс інституціональних підйомів реалізації стратегії ри-
нку землі та визначено пріоритети для створення механізму
конкурентного ринку землі.
КЛЮЧОВІ СЛОВА: ринок землі, ціноутворення, інвестиції,
грошова оцінка, ринкова ціна, земельні ресурси, попит, про-
позиція, платоспроможність, нормативна оцінка, експертна
оцінка.
Жодне питання формування розвинутих ринкових відносин в
Україні не висвітлює стільки проблем, як питання ринку землі і
всіх його складових. Проблема ціни на ринку земель сільськогос-
подарського призначення є однією з найбільш складних як у тео-
ретико-методологічному та методичному відношенні, так і в сен-
сі практично-кон’юнктурному. Це пов’язано із специфікою
товару, який здійснює визначальний вплив на соціально-
економічну ситуацію в країні і забезпечує реалізацію національ-
них інтересів в умовах глобалізації. Тому у механізмах реального
ціноутворення на цьому ринку землі мають поєднатись принципи
соціальної справедливості з вимогами економічної ефективності,
а інтереси прибуткового агрогосподарювання — з необхідними
витратами (і втратами), пов’язаними зі здійсненням реальних за-
ходів природоохоронного землекористування.
Теоретичні аспекти реформування аграрних відносин та фор-
мування ринку землі знайшли своє відображення у працях таких
українських учених, як М. Й. Месель-Весляк, Л. Я. Новаковсь-
кий, В. М. Трегобчук, А. М. Третяк, А. Г. Тихонов, М. М. Федо-
ров; російських М. В. Бочкова, Є. С. Карнаухової, В. М. Хлисту-
на. Дослідженню проблеми формування, розвитку та
вдосконаленню ринку земель сільськогосподарського призначен-
ня приділяли увагу Ю. Д. Білик, М. С. Головатюк, Добряк,
М. В. Калінчик, О. М. Онищенко, С. Д Смолінська,
В. В. Юрчишин та ін. Проте розмаїття поглядів, викладених у чи-
сельних статтях, ще раз підкреслює складність проблеми і свід-
чить про відсутність систематизованих теорій її вирішення. За-
лишаються актуальними і потребують подальшого дослідження
окремі питання регулювання ринку землі сільськогосподарського
призначення, а саме методологічні аспекти формування ціни на
земельні ділянки.
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Метою даного дослідження є обґрунтування важливості засто-
сування ринкових механізмів, та методично-організаційних захо-
дів при визначенні такого елементу ринку, як ціна на основі вза-
ємодії попиту та пропозиції, а також інших чинників, які
впливають на формування цін на ринку земель сільськогосподар-
ського призначення. Визначення стратегічних засад формування і
розвитку ринку землі в Україні зі врахуванням відповідних змін
до механізмів державного управління земельними ресурсами, ре-
алізації конкурентної стратегії, виправлення системних супереч-
ностей і підвищення ефективності використання найціннішого
національного ресурсу.
Вступ України до СОТ вимагає прискореного вирішення пи-
тання ринку землі, і якою б не була інституційно прийнята (у ви-
гляді низки законів) його модель, вона не зможе обійти чотирьох
фундаментальних елементів такого ринку:
• пропозиція на ринку земель сільськогосподарського призна-
чення та її основні інституційні суб’єкти;
• попит на ринку земель сільськогосподарського призначення
та його основні інституційні суб’єкти;
• ціни на ринку земель цього типу та механізми їх формуван-
ня;
• інфраструктури ринку землі цього типу та її основні складо-
ві елементи.
Зупинимося на одному із вищезазначених, можливо, найбільш
суперечливому елементі — ціні. Проблеми ціноутворення в ці-
лому на ринку землі країни об’єктивно ускладнюються специфі-
кою товару. Це особливий вид економічного ресурсу, для якого
характерна майже абсолютна природна немобільність (на відміну
від капіталу чи робочої сили), що стає перешкодою для форму-
вання цілісного національного ринку землі як єдиної системи, бо
тут не існує можливостей переливання цього ресурсу з одного
регіону країни в інший, що забезпечувало б більш-менш рівномір-
ний попит, пропозицію, ціни в масштабах цілого національного
ринку землі в Україні. Тому реалізовувати на цьому ринку єдину
регуляторну політику в масштабі країни, однакову для всіх регі-
онів, неможливо. За різних природно-кліматичних умов, якості
земель з огляду їх природної родючості, середніх значень на ду-
шу населення (особливо сільського) в зонах Степу, Лісостепу,
Полісся, Карпатському чи Кримському регіонах практично не-
можливо говорити про єдиний національний ринок земель сіль-
ськогосподарського призначення в економічному, а не суто гео-
графічному сенсі. Розгляд такого ринку як єдиного цілого (як
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скажімо, ринок грошей, енергоносіїв або електроенергії тощо)
ускладнюється процесами «агресії» з боку міст та нових транспо-
ртних мереж на землі сільськогосподарського призначення у
приміських зонах, що істотно змінює механізми ціноутворення
на цьому ринку землі. Тобто, майже доконаним фактом є те, що
національний ринок земель сільськогосподарського призначення
насправді формується вже зараз, ще до його інституційного
оформлення як сукупність значною мірою автономних регіона-
льних ринків.
Таблиця 1
ЦІНА 1 ГА ЗЕМЕЛЬ СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОГО ПРИЗНАЧЕННЯ
СТАНОМ НА 01.01 2007 р.
№ Показник Кількість
1
Ринкова вартість 1 га орних земель (розрахована за іс-
нуючою методикою) при ставці капіталізації 0,02 тис.
грн
за орендною платою 0,5—1,5
за дохідністю 0,5—4,5
2
Фактична вартість 1 га орних земель особистих селян-
ських господарств при продажу в приміських районах
м. Києва, тис. грн
1000
3 Ринкова вартість земель під забудовою (колишні сіль-ськогосподарські угіддя), тис. грн
1500—1800
Джерело: Розрахунки А. Третяка // Дзеркало тижня № 46 (675). — 1.12.2007. — С. 7
Звідси і різні науково-експертні оцінки грошових об’ємів по-
тенційного ринкового обігу такого ринку — від близько 300 млрд
до більш ніж 400 млрд грн. Таку велику розбіжність важко як
беззаперечно довести, так і спростувати, бо все залежить від при-
йнятих авторами методик таких оцінок.
Проте незалежно від методик сьогодні достовірно можна
стверджувати:
1. Обсяги грошової оцінки обігу землі, його потенціал є над-
звичайно великим, і ці обсяги матимуть суттєві відмінності залеж-
но від тих інституційних умов, принципів, обмежень, правил,
процедур, які визнає за необхідне впровадити законодавча та ви-
конавча влада країни, впроваджуючи цей за визначенням саме
«первинний» ринок земель сільськогосподарського призначення.
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2. Впровадження цього ринку матиме суттєвий мультипліка-
ційний ефект для всієї економіки України, більш позитивні (та
частково негативні) екстерналії на обсяги ВВП, доходи населен-
ня, їх структуру, розвиток внутрішнього ринку товарів та послуг,
грошові ринки та потоки інвестицій, структуру зайнятості сільсь-
кого населення.
3. Цінові механізми на ринку землі істотно впливатимуть на
зміну соціально-економічної стратифікації сільського населення
за доходами, значно прискорять процеси формування «вторинно-
го» ринку земель, концентрації земельних ресурсів у руках ефек-
тивних власників на основі трансакцій прав приватної власності
на землю.
Відсутність об’єктивних передумов, (як таких, за визначен-
ням) єдиного ринку земель сільськогосподарського призначення
для ведення агробізнесу у зв’язку з його об’єктивною регіоналі-
зацією стає ще більше очевидною. Будь-які намагання розглядати
ринок земель у цілому в Україні, включно із землями населених
пунктів, де земля перебуває у статусі ще не розмежованої держав-
ної та комунальної власності (власності територіальних громад),
а також не чітко специфікованих, визначених та юридично бездо-
ганно оформлених прав приватної власності на неї не можуть да-
ти цілісної системи для його аналізу.
З позиції їх економічного значення та ролі в економічному,
соціальному житті суспільства землі визначаються як різні за
своєю природою економічні ресурси, одні — для агропідприєм-
ництва, інші — як середовище соціально-культурного існування,
демографічного розвитку суспільства, території функціонування
та розвитку об’єктів виробничої діяльності та інфраструктури
інших, не аграрних галузей економіки, — промисловості, транс-
порту, капітального будівництва, сфери послуг тощо.
Механізми попиту, пропозиції та ціноутворення мають різні за
своєю економічною природою об’єкти, хоча носять однакову на-
зву — земля. З огляду на це, на наш погляд, повинні бути розроб-
лені окремі, самостійні інституційно-законодавчі норми, правила,
принципи, обмеження та процедури стосовно до цих по суті
принципово різних видів ринків землі. Тобто, об’єктивно необ-
хідний не один Закон України «Про ринок земель», а як мінімум
два: «Про ринок сільськогосподарських земель» та «Про ринок
земель населених пунктів». За відповідної владно-політичної волі
буде, як мінімум, створена правова база для подолання «безладу»
в цій сфері, а також певні перепони масовим процесам перепро-
філювання цінних земель, які знаходяться поблизу великих міст
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України в зони забудови, масовим «рейдерським» атакам на вже
розпайовані землі селян, катастрофічному розповсюдженню «ті-
ньових схем» привласнення земель сільськогосподарського при-
значення.
Підкресливши ще раз, що механізм ціноутворення на цих двох
основних підвидах ринку земель, як економічного ресурсу,
об’єктивно має зовсім іншу ринкову природу та різновиди
суб’єктів попиту і пропозиції, зосередимо свою увагу саме на
проблемах цін на ринках земель суто сільськогосподарського
призначення.
Загальнотеоретичні засади ціноутворення на ринках всіх видів
ринкових економік були сформовані ще в кінці ХІХ — початку
ХХ ст. А. Маршаллом у його «Принципах економічної науки» [2,
с. 62], де ціни визначаються поєднанням економічних інтересів
виробника продукту (чи власника ресурсу) та інтересів спожива-
ча (користувача ресурсу), що врешті-решт у реально діючому рин-
ковому механізмі проявилося в ринковому співвідношенні попи-
ту та пропозиції.
Тобто, вирішальними чинниками формування ціни є:
1. гранична корисність суб’єкта попиту чи пропозиції з точки
зору його економічних інтересів;
2. граничні витрати суб’єктів попиту та пропозиції (залежно
від їх доходів, підприємницьких можливостей, що можуть та ба-
жають вони використати на той чи інший ресурс чи благо);
3. співвідношення платоспроможного попиту та відповідної
пропозиції тих чи інших споживацьких благ чи бажаних еконо-
мічних ресурсів на тому чи іншому ринку.
Взаємна дія цих основних векторів «сил», інтересів та можли-
востей і є домінантою формування ринкової ціни. Всі ці конста-
туючі умови справедливі для процесів формування цін на вже
сформованому, усталеному протягом певного часу «вторинному»
ринку землі. Але на етапі становлення первинного ринку землі
сільськогосподарського призначення, що має здійснюватися в
Україні, досить вагомим є такі основні модифікаційні ринкові за-
кономірності:
• ступінь та глибина, масштабність державного регулювання
ринкових процесів, вплив держави на цінову політику на ринку
землі, наявність у держави реальних механізмів на проведення
дійсно ефективної цінової політики в інтересах всього українсь-
кого суспільства, а не деяких його прошарків;
• ступінь та можливості монополізації ринкового попиту чи
ринкової пропозиції, особливо беручи до уваги те, що проекти
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Закону України «Про ринок земель» прямо таки «пронизані» ба-
жанням закріпити «переважні права» на придбання земельних ді-
лянок сільськогосподарського призначення (ст. 27, 28 проекту
Закону), надмірними та можливими неоднозначними трактуван-
нями кваліфікаційних вимог до покупця земельної ділянки (ст.
29) тощо.
Такі «норми» закону консервують «містечковий монополізм»
нинішніх великих «квазіколективістських» агровиробничих фор-
мувань, що відрізняються від своїх попередників — КСП хіба що
вивісками з новими найменуваннями. Норми «переважного пра-
ва» ліквідують конкуренцію на таких мікроринках землі місцево-
го значення та відкривають широкі можливості для встановлення
монополістично-низьких цін на ці категорії земель у певному на-
селеному пункті, районі чи регіоні в цілому.
Цьому будуть сприяти суб’єктивно-цілеспрямовані та довіль-
но вибрані з урахуванням певних економічних інтересів центра-
лізовано розроблені методи, принципи, конкретні методики гро-
шової оцінки земель для встановлення, по суті, вихідних умов
формування «первинного» ринку земель. Тому необхідно
з’ясувати, в чому сенс, необхідність грошової оцінки земель сіль-
ськогосподарського призначення та яке значення матиме така
офіційно визначена та прийнята в агросекторі методика щодо
введення ринкових механізмів у земельних відносинах для влас-
не ринкового ціноутворення на землю як економічний ресурс у
ринкових взаєминах суб’єктів попиту та суб’єктів пропозиції на
цю землю, в процесі визначення тої ціни, що буде зафіксована у
відповідній ринковій угоді.
Для фахівців у сфері економіко-земельних відносин віддавна
аксіомою є те, що економічно-грошова оцінка землі, а також ці-
на землі як категорія конкурентного ринку землі — це зовсім різ-
ні економічні поняття (категорії економічної субстанції).
Як зазначали відомі фахівці України в галузі економічної оці-
нки землі В. П. Месель-Весляк, М. М. Федоров, «загальним кри-
терієм економічної оцінки родючості землі є продуктивність за-
трат живої та уречевленої праці в зіставних рівнях інтенсивності
виробництва на землях різної якості. Різниця між вартісною ве-
личиною продукції землеробства і супутніми затратами на її ви-
робництво дає абсолютний показник масштабу додаткового про-
дукту і є матеріальною основою диференціального доходу» [3, с.
3—8].
За такою методикою інститутом «Укрземпроект» (потім — Ін-
ститут землеустрою) у 1995 р. було проведено три тури земле-
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оцінювальних робіт. Економічна оцінка різних агрогруп ґрунтів
визначалася у 220 кадастрових районах України. На підставі оці-
нок агровиробничих груп (шкал оцінок агрогруп) було здійснено
загальну економічну оцінку земель [4, с. 91].
У практиці грошової оцінки землі розрізняють її нормативну
та експертну оцінки. Нормативна грошова оцінка ділянок землі
використовується для визначення розміру земельного податку,
розмірів витрат сільськогосподарського виробництва у разі поне-
сення збитків з природо-метеорологічних причин (стихійного ли-
ха та визначення розмірів можливих компенсацій з боку держави
чи страхових структур), для економічного стимулювання раціо-
нального використання земель, сприяння охороні земель тощо.
Тобто, нормативна грошова оцінка землі, по суті, є елементом
фіскальної політики держави для забезпечення доходів у бюджеті
від землекористування та забезпечення видатків для здійснення
раціонального землекористування.
Експертна грошова оцінка землі здійснюється з метою вико-
ристання її під час укладення цивільно-правових угод щодо зе-
мельних ділянок (купівлі-продажу), здачі землі в оренду, відчу-
ження земель на користь тих чи інших суб’єктів — державних
установ, територіальних громад тощо. Як нормативна, так і екс-
пертна грошова оцінки землі також здебільшого є елементом фі-
скальних механізмів держави, певною мірою інструментом у
приватизаційних процесах і взагалі враховується при зміні
суб’єктів власності на землю.
Наприклад, у процесі паювання державних земель в Україні у
кінці 1990-х — початку 2000 рр. за діючою тоді методикою (вка-
заною нами раніше) 1 га сільськогосподарських угідь у серед-
ньому в Україні оцінювався в 7773 грн [4, с. 93], тобто середня
ціна величини земельного паю у 3,4 кадастрових гектари кошту-
вала більше 25 тис. грн.
Але в цей же період діяла інституційна норма, де земельні
сертифікати могли бути (законно) об’єктом купівлі-продажу, а
різноманітні оприлюднювані в ті часи цінові моніторинги вка-
зували, що ціни за земельний сертифікат коливалися від 50 грн
до 2—3 тис. грн залежно від регіону (інші моніторинги наводять
оцінки від 500 до 16,5 тис. грн). Оскільки законодавчі норми не
мають зворотної дії, формально-юридично такі угоди мають ви-
знаватися чинними і на сьогодні. Тому будь-яка грошова оцінка
землі будь-якою державною інституцією, за будь-якої, доскона-
лої чи не зовсім методики, є елементом фіскального механізму
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держави, а не грошовим виразом, ринковою ціною земельних
ділянок у тому чи іншому регіоні країни.
Так, державні уповноважені установи мають зафіксувати гро-
шові обсяги переходу прав власності на землю для стягнення пе-
редбачених законом сум від грошового обсягу таких угод до бю-
джетів різних рівнів, як це визначено законодавцем. Наприклад,
на Україні було зафіксовано 1,067 млн нотаріально засвідчених
переходів прав на земельну частку (пай) від одного об’єкта права
до іншого [7, с. 7]. Грошова оцінка землі (нормативна чи експер-
тна) є необхідною у ході визначення умов надання землі в корис-
тування (що, як ми підкреслювали раніше, практикується стосов-
но до земель державного резерву чи запасу); визначення розміру
державних зборів під час передачі землі у спадок; визначення об-
ґрунтованості угод міни, угод, пов’язаних з відчуженням землі
через суспільні потреби та необхідної в такому випадку грошової
чи іншої компенсації; визначення грошового розміру застави зем-
лі (у страховій справі) у зв’язку з агровиробничою діяльністю
тощо.
Особливе значення має грошова оцінка земель сільськогоспо-
дарського призначення для врахування земельного ресурсу як
земельного капіталу у витратах виробництва агровиробників (або
простіше, для потреб кількісно-грошового виразу капіталізації
землі). Логічне обслуговування цього полягає у необхідності
всього суспільства як споживачів сільськогосподарської продук-
ції, через ціни на продукцію агросектору фінансувати майбутні
витрати на підтримання та підвищення якісних характеристик
земельних ресурсів (родючості, запобігання ерозії тощо).
Об’єктивно для цього мають нагромаджуватися відповідні «фон-
ди обслуговування земельного капіталу», за аналогією з «аморти-
заційними фондами» у промисловості, в інших галузях економі-
ки. В іншому випадку, на думку академіка П. Каблука,
«ігнорування вартості землі при введенні в ринковий обіг приве-
де до того, що сільськогосподарське виробництво залишається
інвестиційно та кредитно-непривабливою галуззю, а … виклю-
чення землі із складу аграрного капіталу призводить до того, що
із заново створеної вартості всього 20 % залишається на селі, а 80
% реалізується за різноманітними схемами в інших галузях еко-
номіки» [10, с. 139]. Проведений нами аналіз показує, що грошо-
ва оцінка землі та ринкова ціна землі сільськогосподарського
призначення, за певної своєї зовнішньої схожості, мають зов-
сім різну економічну природу, є чинниками принципово відмін-
них типів економічної поведінки і економічних рішень та відпо-
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відно різних рушійних сил і мотивації щодо прийняття економі-
чних рішень про розміри таких оцінок або величину ціни за ту
чи іншу конкретну ділянку землі для ведення агробізнесу.
Ціна землі сільськогосподарського призначення за умови ска-
сування мораторію на куплю-продаж землі і функціонування пов-
ного ринку землі повинна базуватися на ринкових засадах й на-
самперед на співвідношенні попиту та пропозиції та їх особливо-
стей. Основними особливостями є: для пропозиції — просторова
обмеженість ресурсу; для попиту — залежність від багатьох чин-
ників (правовий режим ділянок; особливості місцерозташування;
транспортний фактор та доступність до ринків збуту, мережі аг-
росервісу; демографічна та соціально-економічна ситуація в міс-
цевості; якісні характеристики ділянки, геолого-географічні па-
раметри (розмір і конфігурація земель, експозиція та крутизна
схилів, еродованість, інженерно-меліоративне облаштування, бо-
нітет ґрунтів) та багато інших характеристик). Тому без прийнят-
тя Закону «Про земельний кадастр» законодавцем, як законодав-
чої, нормативної, методологічної та методичної основи,
експертна грошова оцінка земель цієї категорії, по-перше, не мо-
же бути чинною за законом, навіть якщо вона «освячена» рішен-
ням Кабінету Міністрів України; по-друге, вона суб’єктивно
сприйматиметься як вираз позиції розробників такої методики;
по-третє, вона може бути використана для будь-яких
суб’єктивних маніпуляцій, для завищення чи заниження стартових
цін на земельних торгах, щоб вигідно купувати задешево земельні
ділянки, використовуючи штучно вмонтовані в «інституційні об-
меження» механізми недоступу до ринку конкурентів, які могли б
заплатити більш високу, ніж запропонована експертна, ціну.
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АНАЛІЗ РОЗВИТКУ МОЛОЧНОГО РИНКУ УКРАЇНИ
ТА ОСОБЛИВОСТІ СПОЖИВАННЯ
СУХИХ МОЛОКОПРОДУКТІВ
У статті проаналізовано ринок сухих молокопродуктів, стан
та перспективи розвитку молокопереробного бізнесу в
Україні. Розглянуто можливості більш глибокого проникнен-
